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XI. Kölner Verwalterforum
06.02.2010 // Maternushaus

Herzlich

Willkommen
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Marketing oder

Wettbewerb
Vom Verwalter zum

Property-Manager ?

Reinhardt Breier

� Prokurist // Bereichsleiter West
(bundesweit tätiges Unternehmen
der Immobilienwirtschaft)

� 20 Jahre Berufserfahrung in der
Immobilienwirtschaft // Immobilien-
management

� Ass. Jur // Rechtsanwalt

� Immobilien-Consultant (IHK)

� Geprüfter Immobilienfachwirt (IHK)

� Immobilien-Ökonom (GdW)

� Lehrbeauftrager // Referent
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„Drei Dinge sind an 
einem Gebäude zu 
beachten: dass es 
am rechten Fleck 
stehe, dass es 
wohlgegründet, 
dass es vollkommen 
ausgeführt sei.“
Johann Wolfgang von Goethe

Immobilienwirtschaft

Beschaffung Bewirtschaftung

Verwaltung

Management
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Objektmanagement

Gebäudemanagement

Facility-Management

Asset-Management

Property-Management

Immobilienmanagement

Immobilienverwaltung

WEG-Verwaltung

Miet-Verwaltung

Portfolio-Management
Invest-Management

Haus-Verwaltung

Wahrnehmung

Immobilienverwaltung
aus Sicht des Kunden
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Bürokratische Betrachtungsweise

Kurz- bis mittelfristiger Entscheidungshorizont

Denken in Technik- und Objektkategorien

Reaktiv

Techniker, Verwalter

Erfahrung und Reife der Mitarbeiter

Geringer/mittlerer Informations- und Organisationsgr ad

…

Erwartung

Immobilienmanagement
aus Sicht des Kunden
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Entscheidungsorientierte Betrachtungsweise

Langfristiger Entscheidungshorizont

Denken in Nutzer- und Portfoliokategorien

Proaktiv

Problemlöser, Stratege

Kreativität und Originalität der Mitarbeiter

Hoher Informations- und Organisationsgrad

…

Kunde?
Welcher Kunde ?
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The

customer
is cat !

The customer

is king !



8

„Geld“ sucht

Möglichkeit einer

rentablen Investition

Auswahl einer

geeigneten

Asset-Klasse
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Investor/Eigentümer
braucht und fragt nach :

Investmanagement

Portfolio-Management

Asset-Management

Investor/Eigentümer
braucht und fragt nach :

Property-Management

Facility-Management



10

Investor/Eigentümer
braucht und fragt nach :

Objektmanagement

Gebäudemanagement
kaufm./techn./infrastr.

Investor/Eigentümer
braucht und fragt nach :

Immobilienmanagement!
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Facility-Management (Immobilienbezogen)

Kunde Investor/Eigentümer*

Invest-Management

Property-Management

Asset-Management

Nutzer/Mieter

Objekt-/Gebäude-Management

Kaufm.-Management Techn.-ManagementInfrastr.-Management

Portfolio-Management

Management

operativ

Organisationsmodell Immobilienmanagement

* Corporate
* Public
* Private

Vorgaben,
Koordination

Reporting Service-
anforderungen

Miet-
management

Vorgaben,
Koordination

Reporting

Betreiben und Bewirtschaften von Gebäuden

• Technisches 
Gebäudemanagement

• Infrastrukturelles 
Gebäudemanagement

• Kaufmnännisches
Gebäudemanagement

• Flächenmanagement
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Gesamtheit aus 

• Facilitys

• Services

• Prozessen

und deren Management zur Unterstützung von

Kundenkernprozessen
(Einbindung von DIN 32736 Gebäudemanagement)

Eingliederung von Prozessen innerhalb einer 

Organisation zur

• Erbringung

• Entwicklung

der vereinbarten Leistungen. 

Unterstützung und Verbesserung der Effektivität der

Hauptaktivitäten der Organisation.
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Property Management - Begriff

• In Wissenschaft und Praxis noch nicht klar definiert.

• Ganzheitlicher Ansatz der Bewirtschaftung von Immobilien
(aktiv, ergebnisorientiert, strategisch und operativ)

• Bereitstellung und Verwertung
(Einzelimmobilien und Immobilienbestände)

• Realisierung der Zielvorgaben Eigentümer/Asset-Management

• Im Wesentlichen kaufmännisch und interdisziplinär ausgerichtet
Regel: kaufmännisches Management als Eigenleistung

tech./infrastr. Management (FM) als Fremdleistung
(Steuerung durch PM)

• Treuhänderische Wahrnehmung der Eigentümerfunktion

Property Management
Integration von Prozessen

innerhalb einer Organisation

Erbringung / Entwicklung

Managementleistungen

für Immobilien

Bestand
(ist/soll)

Facility Management
Integration von Prozessen

innerhalb einer Organisation

Erbringung / Entwicklung

vereinbarte Leistungen

Unterstützung / Verbesserung

Hauptaktivitäten
(Organsisation)
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Kosten senken!

Erträge steigern!

Steigerung der Erlöse aus 

Vermietung
Optimale 

Bewirtschaftungskosten
durch Facility Management

Erhöhung des Substanz - und 

Nutzwertes
Steigerung der Erträge durch 

Projektentwicklung

Verwertung nicht 
betriebsnotwendiger Flächen

Minimierung nicht 
betriebsnotwendiger Flächen
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Steigerung der Erlöse aus Vermietung
1

1.1_Steigerung der vermieteten Fläche
1.2_Erhöhung des Mietpreises

Optimierung Bewirtschaftungskosten durch Facility M anagement
2

2.1_Senkung der Betriebs- & Nebenkosten
2.2_Optimierung der Instandhaltungs- und Wartungskos ten

2.3_Reduzierung der Verwaltungskosten

Erhöhung des Substanz- und Nutzungswertes
3

3.1_Steigerung des Substanzwertes durch architekton ische Maßnahmen
3.2_Steigerung des Nutzungswertes durch außenwirksa me Maßnahmen

Steigerung der Erträge aus Projektentwicklung
4

Verwertung nicht betriebsnotwendiger Flächen
5

Minimierung betriebsnotwendiger Flächen
6

4.1_Steigerung der Anzahl an Projektentwicklungen
4.2_Verbesserung der Marge aus Projektentwicklung

5.1_Verkauf nicht betriebsnotwendiger Flächen
5.2_Vermietung nicht betriebsnotwendiger Flächen

6.1_Minimierung betriebsnotwendiger Flächen durch S tandortoptimierung
6.2_Optimierung Flächenbelegung durch arbeitsorgani satorische Maßnahmen
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Wertpotenzial

Steuerbarkeit

hoch

gering

hochgering

1.11.2

2.3
3.2

4.2

2.1 2.2

3.14.1

5.1
5.2

6.1

6.2

Wichtigste Steuerungshebel Sonstige

1.1 Steigerung vermietbare Fläche
1,2 Erhöhung des Mietpreises

2.1 Senkung der Nebenkosten
2.2 Optimierung Instandhaltung/Wartung
2.3 Reduzierung der Verwaltungskosten

3.1 Architektonische Maßnahmen
3.2 Außenwirksame Maßnahmen

4.1 Anzahl Projektentwicklung
4.2 Marge aus Projektentwicklung

5.1 Verkauf nicht betriebsnotw. Fläche
5.2 Vermietung nicht betriebsnotw. Fläche

6.1 Minimierung Fläche durch Standortopt.
6.2 Optimierung Flächenbelegung

Beispiel Property Management - Steuerungshebel 1.2 / I

Aufgabe Steigerung der Erträge aus Mietzins durch Überführung 
des Objektes aus dem sozialen in den frei finanzierten 
Wohnungsbau zum Wechsel 31.12. auf den 01.01.

Rahmenbedingungen • ca. 300 WE auf 13 Eingänge (je 115 und 185 WE)

• WE-Größen von 39 m² bis 97 m²

• alle MV mit Sozialbindung 

• hiervon ca. 21% mit Staffelmietklausel für den Fall des 
Wegfalles der Sozialbindung

• Großsiedlung Beginn der `70 Jahre

• ca. 2.800 WE mit ca. 7.700 Bewohnern

• 8 Bauabschnitte (8-20 Geschosse)

• alle mit Sozialbindung

• Quoten: Arbeitslose: 24%; Sozialhilfedichte: 25%; 
Migrationshintergrund: 54%
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Beispiel Property Management - Steuerungshebel 1.2 / I I

Werkzeuge „Machbarkeitsstudie“ zur Umsetzung 

Beispiel Property Management - Steuerungshebel 1.2 / I II

Maßnahmen • Anpassung der NK-Vorauszahlungen 
(Abrechnung 2006)

• Fristgerechtes Schreiben Mieterhöhungsverlangen an 
alle Mieter ohne Staffelmietvereinbarung

• Fristgerechtes Schreiben Staffelmiete

• Sicherstellung des rechtswirksamen und dokumen-
tierten Zuganges aller Schreiben

• Fristenkontrolle der Zustimmungserklärungen

• „Erinnerungsschreiben“ Zustimmungserklärung

• Mitwirkung bei der anwaltlichen/gerichtlichen 
Erwirkung der Zustimmungserklärung

• Kontrolle der Zahlungseingänge
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Beispiel Property Management - Steuerungshebel 1.2 / I V

Ergebnis Rechtlich wirksame Überführung des Objektes zum 
Stichtag 01.01.!

Alle angestrengten Klagen auf Zustimmung zur 
Mieterhöhung vor dem zuständigen AG wurden 
zugunsten des Eigentümers entschieden.

Steigerung der Mieterträge (Kaltmiete/Staffelmiete & 
Mieterhöhung) um 20 %!

Beispiel Property Management – Instandhaltungsmanagem ent 
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Beispiel Property Management – Technische Objektbewer tung

Property-Management • Strategie 

• Analyse

• operativ

• Renditeermittlung

• Total-Return

• Wertänderungsrendite

• Netto-Cash-Flow

• Brutto-Einnahme-Rendite

• Bewirtschaftungskosten

• Transaktionskosten

• Objekt-Performance gemäß DIX

Beispiel Property Management Berichtswesen



20

Beispiel Property Management - Managementreport I

Beispiel Property Management - Managementreport II
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Ausblick

Service Design

Situationsanalyse

Ideenfindung

Realisisierung
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Zugang zum Markt: 

Setze den Einsatz
Gemeint ist damit das „allgemeine“ Produkt 
(hier: Property Management)

Zeige dem Markt mindestens das „ erwartete“ Produkt
(hier: Minimum dessen, womit der Markt rechnet)

Besser: zeige dem Markt ein „verbessertes“ Produkt

Instrument zur Realisierung des Markteintrittes: 

Differenzierung durch Marketingkonzept



23

Marketing 
is

everything!

„Wenn Sie so 
denken, wie Sie 
immer denken, 
werden Sie 
handeln wie Sie 
immer gehandelt 
haben.

Wenn Sie so 
handeln, wie Sie 
immer gehandelt 
haben, werden Sie 
das bewirken, was 
Sie immer bewirkt 
haben!“

Albert Einstein
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„Survival
of the
FittestFittestFittestFittest“
Herbert Spencer

Gause`s law:
Prinzip der 
konkurrenzbedingten
AusschlieAusschlieAusschlieAusschließßßßlichkeitlichkeitlichkeitlichkeit

G.F. Gause
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„Was wir heute denkenheute denkenheute denkenheute denken,

werden wir morgen seinmorgen seinmorgen seinmorgen sein!“

Max Thürauf

Danke für Ihre

Aufmerksamkeit !

r.breier@vegis-immobilien.de
www.vegis-immobilien.de


